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развитие сферы недвижимости начинается  
с работящих, творческих людей 
робертас даргис,	президент	Литовской	ассоциации	 
по	развитию	недвижимости,	руководитель	«Eika»		
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9творческий подход поможет легче преодолеть  







Источник: Организация Объединенных Наций







Рис.	Б. Изменение	количества	жителей	в	2012	г. (1000	жителей).	 
Источник: Eurostat 
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недвижимости	 в	 пригородах,	 начавшееся	 во	 время	 бума	недвижимости,	
утратит	свою	привлекательность.	Мы	должны	искать	новые	финансовые	и	
технологические	решения,	как	сбалансированно	развивать	города,	не	вы-











































































































алист,	 который	 разбирается	 во	 всех	 процессах,	 происходящих	на	 рынке	

























































работников	по	их	 взглядам	на	работу.	Мы	хотим	 создать	 коллектив	от-
ветственных	работников,	которые	понимают,	что	только	при	настойчивой	
работе	можно	достичь	многого.	Работников,	которые	понимают,	что	лёгкой	











1.	процесс жизненноГо цикла  застроенной окружающей среды
а. каклаускас, Э. завадскас,  и. убарте




Xu	 2012,	 Ramesh et  al. 2010,	 Verbeeck,	Hens	 2010a,	 Ramesh et  al. 2012a,	
Ramesh et al. 2012b,	Mora et al. 2011,	Li et al. 2013,	Kofoworola et al. 2009,	
Gustavsson et al. 2010,	Wallhagen et al. 2011,	Hernandez,	Kenny	2010,	Asdrubali	
et al. 2013,	Li	2006,	Hu et al. 2013,	Utama,	Gheewala	2009,	Dodoo et al. 2011,	
Huberman,	Pearlmutter	2008,	Baek et al. 2013,	Stephan et al. 2012,	You et al. 
2011,	Kneifel	2010,	Verbeeck,	Hens	2010b,	Dodoo et al. 2010,	Zhang et al. 2013,	
Hernandez,	Kenny	2011,	Taborianski,	Racine	2012,	 Iyer-Raniga,	Wong	2012,	
Dodoo et al. 2012,	Mitropoulou et al. 2011,	Tian-yan,	Min	2012,	Peuportier	et al. 
2013,	Ma	  et  al. 2013,	Blengini,	Carlo	2010,	Marszal,	Heiselberg	2011,	Kua,	














жизненного	 цикла	 застроенной	 окружающей	 среды,	 необходимо	 про-
вести	 комплексный	 анализ	 его	 составных	 частей,	 участвующих	 в	 нем	
Процесс  жизненного  цикла  застроенной  окружающей среды 17


















































 – подсистему	критериев,	 характеризующую	влияние	заинтересованных 





































интегрированной	 системе	 критериев	 (Masure	 2003;	 Raipa	 2007;	 Sinkienė	
2008;	McAvoy,	Cohen	2002;	Cheshire,	Hay	1989;	Webster,	Muller	2000):
 –Политические, правовые и институциональные факторы	 (взаимодей-
ствие	самоуправлений;	эффективность	городской	власти;	образ	горо-































20 1 раздел 
транспорта,	коммуникаций	и	прочей	инфраструктуры	и	возможные	из-
менения	в	ближайшем	будущем.	

































































































 – исключить	 любые	 произвольные	 ограничения	 относительно	 зареги-






















в	 рамках	 государственно-частного	 партнерства	 (ГЧП))	 способствуют	
увеличению	 возможностей	 для	жилищного	 строительства,	 развития	






Культурная	 среда –	 это	институции	и	прочие	факторы,	 способствующие	






































































парентности и передовых финансовых продуктов	следует	руководствоваться	
следующими	основными	положениями	(Основы	политики	...	2010):
 – стоимость	 и	 оценка	 финансовых	 продуктов,	 основанных	 на	 гаран-
тиях,	 должны	 иметь	 непосредственную	 и	 транспарентную	 связь	 со	






















































Технологическая	 среда	 является	 самым	 важным	фактором,	 в	 настоящее	














































































перевозки	и	 утилизации	 строительных	отходов	 строительным	организа-
циям	и	государству	необходимы	дополнительные	расходы.	При	снижении	
объема	отходов	во	время	процесса	существования	здания	экономятся	де-
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С	учетом	воздействия	всей	совокупности	факторов	макроуровня	меняет-
ся	уровень	эффективности	застроенной	окружающей	среды.



















































Мезоэкономика  –	 это	 промежуточный	 уровень	 (на	 греческом	 языке	
«mezo»	означает	«средний»)	между	микроэкономикой	и	макроэкономикой.













 – человеческие ресурсы	 (эффективные	заинтересованные	группы –	жите-
ли,	средства	массовой	информации,	заказчики,	пользователи,	проек-
тировщики,	 производители	 строительных	материалов,	 поставщики,	
подрядчики,	организации	по	использованию	зданий),	активная,	раз-
умная,	неразобщенная	социальными	конфликтами	и	интегрированная	
местная	 община;	 наибольшей	 конкурентоспособностью	 отличаются	
города,	в	которые	компании	и	люди	желают	вкладывать	финансовые	
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творческие	 способности	жителей,	 талант,	 толерантность,	 культура,	
традиции	и	т. д.);







 – экономические	 факторы	 (применяются	 прогрессивные	 экономические	































32 1 раздел 
и	суметь	приспособиться	к	изменяющимся	условиям	рынка	и	форми-
рующим	эффективность	рынка	труда;	
























































































































































сти	производств	и	населения,	 социального	жилья,	 концепции	 «наиболее	












































36 1 раздел 
справедливых	налогов	на	землю	и	собственность;	 г)	в	гарантирован-
ность	прав	 собственности	и	безопасность	 владения;	 д)	 в	 содействие	
рациональному	 природопользованию;	 е)	 в	 обеспечение	 гарантий	 на	
права	собственности	для	получения	кредита;	ж)	в	защиту	земель	го-

































 – Право	 собственности	 является	 законным	 правом,	 которое	 позволя-
ет	людям	пользоваться	в	полном	объеме	и	исключительно	в	рамках,	






































 – Должны	 быть	 разработаны	 эффективные	 и	 гармонизированные	 сво-
ды	 законов	 по	 городскому	 планированию	и	 строительству	 на	 наци-
ональном	 уровне	 для	 того,	 чтобы	 свести	 к	 минимуму	 расхождения	
в	 местном	 законодательстве	 (когда	 они	 являются	 разнородными	 и	




















лены	 следующие	 категории	 объектов	 недвижимости	 общественного	










мобильность производств и населения









































































































































































непосредственно	 влияет	на	 расходы	 всех	 участников	 процесса	 развития	






































контекст	 характеризует	 застроенную	 среду	 в	Дании	и	Швеции	 (Carassus 
et al. 2006,	Carassus	2004).








































В	 Германии	 роль	 центральной	 и	 региональной	 властей	 при	 регла-
ментировании	 строительной	отрасли	и	деятельность	профессиональных	





Заказчики строительства и распределение строительной деятельности 















Функции строительной области те же самые, однако участники 
различаются (Carassus et al. 2006, Carassus 2004)
Надзор	 за	 строительством	обычно	осуществляет	 государство,	 однако	 во	
Франции	он	частный.	Французская	организация	«Bureaux	de	kontrole»	не	






























Увеличивающееся значение управления строениями и инфраструктурой 






















































жимости.	Вопросы	безопасности,	 здоровья	и	 охраны	окружающей	 среды	
приобретают	в	XXI	веке	решающее	значение.	








































щения	 негативных	 последствий	 строительной	 и	 прочей	 деятельности	 в	



























































проблемы составления предварительной сметы 


































1.2. управление риском развития 

































согласиться	 на	 небольшую	 страховую	 премию	 (компенсацию),	 чем	





















существующего	негативного	 ближайшего	 окружения;	 риски	негативного	
развития	соседних	территорий;	наличие	сетей,	перспективные	планы	раз-
вития	крупных	транспортных	узлов.	





сегментов	недвижимости;	 проблемы,	 связанные	 с	незнанием	 специфики	
работы	каждого	из	участников	проекта;	отсутствие	возможности	получать	
объективную	и	достоверную	информацию.	

















































54 1 раздел 
Организации	строительной	отрасли	и	отрасли	недвижимости	не	могут	
корректировать	или	изменять	вышеупомянутые	переменные	микро-,	мезо-	




успешнее	 организовывать	 свою	 сегодняшнюю	и	 последующую	деятель-
ность.		
Успешными	будут	 те	 предприятия,	 которые	 смогут	 постоянно	изме-






























































среде).	 Некоторые	 города	 в	 целях	 подчеркивания	 своих	 преимуществ	










невозможно,	например,	 геополитическое	положение	 города	 (размер	или	






































Такие	изменения	 в	 сфере	налогообложения	 будут	 видоизменять	про-



























































































































































 – не	 должны	 применяться	 ограничительные	инструкции	 ни	 на	 любые	
цены,	имеющие	отношение	к	рынку	недвижимости	(например,	на	труд,	
земельный	капитал,	 строительные	материалы),	 ни	на	 соответствую-
щие	услуги	по	рынку	недвижимости	(например,	на	услуги	брокеров,	
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1.4. Этапы комплексного анализа процесса  







































66 1 раздел 
1.5. теория контролируемых и неконтролируемых факторов 
в застроенной среде. проблема постоянства степени 








































































































































2. основы модели процесса  развития недвижимости
а. каклаускас, р. дарГис, и. убарте
В	настоящее	время	в	мире	создано	немало	теорий,	методов	и	систем	ана-
лиза	 процесса	жизненного	 цикла	 развития	недвижимости	их	 компонен-
тов	 (Lai et al. 2014,	Eppinger et al. 2013,	Bulan et al. 2009,	Du et al. 2014,	
Zimmermann et al. 2014,	Du et al. 2014,	Wijk et al. 2014,	Lin et al. 2014,	Wang	
2014,	Carpenter	2014,	Orth	2014,	Geipele	2013,	Onofrei	and	Anghel	2012,	Liu	
and	Chen	2011,	Sidawi	and	Meeran	2011,	Li et al. 2014,	Hui et al. 2014,	Almarri	
and	Blackwell	2014,	Hui	and	Chan	2014,	Jain	2014,	Minli et al. 2012,	Zhang 
et al. 2014,	Hui et al. 2013,	Zheng	2013,	Barros et al. 2013,	Qian et al. 2013,	
Rizzo	2013,	Velde	2013,	Clapp et al. 2012,	Abdulaal	2012,	Yung	2011,	England	
2013,	Ma et al. 2012,	Turnbull	2010,	Arku et al. 2011,	Liu et al. 2011,	Liu et al. 
2012,	Mak et al. 2007,	Li et al. 2010,	Han	2010,	Ferguson	and	Smets	2010).
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приводится	характеристика	групп	интересов	и	их	взаимоотношений,	а	также	
современное	понятие	развития	недвижимости	(Kaklauskas et al. 2012b).	




























цессов,	 важной	 характеристикой	 физического	 потенциала	 объектов	 не-
движимости	является	их	способность	к	саморазвитию,	переходу	от	одного	
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 – реализация	 проекта	 развития	 недвижимости,	 предполагающая	 кон-
кретные	действия	по	привлечению	финансовых	ресурсов	 (эмиссия	и	


















































 – правовые процессы девелопмента	связаны	с	юридическим	оформлением	
произведенных	изменений,	появления	качественно	нового	объекта	не-
движимости,	обладающего	большей	ценностью,	чем	исходный.	
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 –  fee development  –	 девелопмент,	 подразумевающий	 работу	 по	 найму,	
т.	е.	осуществление	девелоперских	работ	по	заказу	за	определенную	












проект	 в	 целом	лежит	на	девелопере.	 Гонорар	 за	 руководство	про-
ектом	в	особо	сложных	случаях	может	составлять	10%	от	стоимости	
проекта.	Примером	такой	организации	взаимоотношений	заказчика	
и	 девелопера	 являются	 так	 называемые	 ЕРСМ-контракты	 (тип	 кон-
трактов,	 определяющий	функционал	 девелопера-подрядчика	 ЕРСМ	







 –  speculative development  –	девелопер	осуществляет	разработку	и	реали-














прибыльность	операций	 speculative development	 объясняется	высокими	
рисками	в	случае	неудачи	проекта,	которые	несет	девелопер.	В	свя-
зи	с	этим	большинство	специалистов	сходятся	во	мнении	о	том,	что	





Девелоперов	 принято	 делить	 на	 три	 группы:	 девелоперы-инвесторы	
(или	 speculative-девелоперы),	 которые	 вкладывают	 значительную	 часть	
средств	 в	 собственные	 проекты;	 смешанные	 девелоперы,	 которые	 ин-
вестируют	в	проекты	только	небольшую	долю	средств,	порядка	10%	от	












мент	 (ориентация	на	максимальную	 стоимость	 объекта	недвижимости,	










































Многочисленные	 социологические	 исследования,	 проведенные	 в	 по-































при	прочих	равных	 условиях	 в	 благоприятных	природно-климатических	
условиях.	Городам,	находящимся	в	менее	благоприятных	условиях,	может	
грозить	отток	населения	и	производства.	Зарубежный	опыт	свидетельствует	
80 2 раздел 
о	возможности	успешной	компенсации	неблагоприятных	природно-клима-
тических	 условий	иными	конкурентными	преимуществами	 городов	 (на-
пример,	в	 сферах	экологии,	безопасности,	организации	городского	про-



























селения	 города	 сопровождается	 улучшением	 социально-экономической	
ситуации	и	повышением	качества	жизни	в	городе	(Российские	и	мировые	
тенденции	…	2010).
Социальные позитивные последствия девелопмента	проявляются	в	улуч-






















































































Модель	 процесса	 развития	недвижимости	находится	 под	 воздействи-
ем	 внешней	 среды.	 Она	 является	 многофункциональной,	 состоящей	 из	


















на	 строительные	 работы;	 составляются	 прогнозы	 на	 будущее,	
устанавливаются	цели	и	потребности	заказчика,	рассматривают-


















нутых	 на	 этапе	 установления	 целей,	 осуществляется	 проверка	
установленных	целей	и	определяется	их	реальность.	Проводят-
ся	 исследования	 рынка	 с	 целью	 определения	 абсорбции	 рынка	
и	возможностей	реализации	на	рынке,	проводится	изучение	воз-
можностей,	 устанавливается	 приблизительная	 рыночная	 сто-














Во	 время	 подготовки	 подписания	 договора	 ведется	 поиск	 аль-
тернативных	 финансовых	 институций,	 ведутся	 переговоры	 о	
рациональном	 займе.	 Приобретается	 земельный	 участок,	 если	





поводу	 подготовки	 условий	 проекта,	 цены,	 сроков.	 Подбирает-
ся	проектировщик	и	подписывается	договор.	Подготавливаются	






Осуществляется	 поиск	 альтернативных	 подрядчиков,	 ведутся	
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2.4. основные участники рынка недвижимости, 





































постоянно	 могут	 вестись	 переговоры	 между	 разработчиком	 и	 прочими	
участниками	процесса.	
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 – проектировщики	и	строители,	работающие	на	коммерческой	основе;	













































































































































































































































































































































































не	 только	для	ближайшего	 этапа,	но	и	для	всего	процесса	 существова-
















































2.5. обучение и наращивание потенциала.  







создания	 ресурсов	 в	 области	жилья.	Обучающие	мероприятия	 на	 каж-










всех	 заинтересованных	 сторон	в	области	недвижимости	и	 связанных	 с	
этим	рынком	профессиональных	услуг.	Все	это	должно	осуществляться	в	
соответствии	с	международными	стандартами.	Основными	положениями	














 – обеспечить	 надлежащую	 подготовку	 для	 повышения	 и	 в	 некоторых	
случаях	укрепления	уровня	культуры	применения	более	высоких	стан-
дартов	обслуживания,	более	высокого	качества	продукции	и	более	эф-
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О	способности	предприятий	обучаться	и	своевременно	внедрять	изме-
нения	много	пишется	в	научной	литературе.	Blackman,	Henderson	 (2001)	






































и	 понимание	 будущих	 последствий.	 Руководители	 склонны	 сохранять	


















2.6. интеллектуальные системы, применяемые  
при планировании и осуществлении инвестиций  
в недвижимость 

















риск	и	 улучшить	 соотношение	 уровня	 риска	и	 отдачи.	При	 увеличении	
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продуктов	и	услуг	из	нескольких	источников,	поиском	и	многокритери-
альным	принятием	решений.	Посредники,	 зная	пожелания	покупателя	и	











































































го	назначения,	 требования	по	 охране	исторического	наследия,	 налог	 за	
воздействие	на	окружающую	среду	и	др.).	Разработчикам	для	того,	чтобы	

















































роль интеллектуальных систем в стимуляции участия 
общественности  в процессах расширения территорий 
Un	Ban	 (2003)	описал	основанную	на	участии	общественности	интернет-
систему	поддержки	решений	по	использованию	земли.	Участие	обществен-


































традиционные	 процедуры	 планирования.	 В	 данном	 контексте	 участие	
общественности	 становится	 важнейшим	фактором,	 который	необходимо	
учитывать,	желая	найти	общее	мнение.	Однако,	если	не	предоставляется	
весь	объем	информации,	 то	одно	только	разделение	ответственности	 за	
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2.7. применение метафор в управлении кризисом  
в сфере недвижимого имущества 




тилиана	 и	 др.)	 (Краткая	 литературная	 энциклопедия).	Метафора  (греч.	
Μεταφορά –	перенесение) –	один	из	основных	тропов	художественной	речи.	
По	 определению	Аристотеля,	 метафора	 «есть	 перенесение	 имени	 или	 с	
рода	на	 вид,	или	 с	 вида	на	род,	или	 с	 вида	на	 вид,	или	по	 аналогии...	
Слагать	хорошие	метафоры –	значит	подмечать	сходство	(в	природе)»	(По-
этический	словарь).









































В	 основе	метафоры	 лежит	 ассоциация	 по	 сходству	 или	 по	 аналогии.	
Так, старость можно	назвать вечером или осенью жизни,	 так	как	все	эти	
три	понятия	ассоциируются	по	общему	их	признаку	приближения	к	концу:	




как	 первоначальный	прямой	 его	 смысл	 уже	потускнел	или	даже	 совсем	
утратился.	Такого	рода	метафорическое	происхождение	вскрывается	в	от-







или	 ином	 значении,	 придается	 новый	 для	 него,	 переносный	 смысл;	 во-
вторых,	результатом обновления, оживления потускневших	метафор	языка	






Поэтическая	метафора	редко	ограничивается	 одним	 словом	или	 сло-
восочетанием.	Обычно	мы	встречаем	ряд	образов,	 совокупность	которых	
и	дает	метафоре	 эмоциональную	или	наглядную	ощутимость.	 Такое	 со-
единение	нескольких	образов	в	одну	метафорическую	систему	может	быть	
разных	 видов,	 что	 зависит	 от	 взаимоотношения	 прямого	и	 переносного	








































































 – Организация –	 это	 группа	интересов	или	религиозный	орден,	 самое	
важное	в	котором –	дух	сотрудничества	и	общности.







условия	 оплаты	 труда	и	 т.	 д.),	 а	 неформальные	 аспекты	 (микроклимат,	


































































искусство, книги, эмоции 
Искусство	метафор	уже	на	протяжении	многих	 веков	 связано	 с	жизнью.	
Французский	писатель	и	философ	Вольтер	 (1694–1778)	сравнил	землю	с	























































































лящего	 человека	 используются	 ассоциирующиеся	 со	 светом	 метафоры,	

































































наше	 понимание	 того,	 что	 происходит	 на	финансовых	 рынках	 (Kuodis	
2008).
Этика



















поймут	 выраженную	 в	 названии	 энциклики	мысль:	 любовь	 без	 правды	
погружается	в	 сентиментальность,	а	правда	без	любви	выглядит	просто	
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прочие области деятельности человечества 










3. современные тенденции и  стратеГии устойчивоГо развития 
3.1. важные для современного развития городов исторические 
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сегодня	способы	их	решения	и	вызовы,	с	которыми	мы	можем	столкнуться	
в	будущем.














«Устойчивое развитие  –	 это такое развитие, которое соответствует 
современным потребностям общества, не снижая возможности будущих по-
колений удовлетворять свои потребности».







развитию	ООН	в	 Рио-де-Жанейро	 в	 1992	 г.,	 были	изложены	27	 принци-











































«Повестки дня XXI века»	 «мыслить	глобально,	действовать	локально»	
является	только	схематическим	указанием	между	глобальной	и	локаль-
ной	шкалой,	так	как	не	отвечает	на	вопрос,	кому	придется	«мыслить	




но,	следует	поменять	местами	девиз	«Повестки дня XXI века», выдвинув	
на	первое	место	необходимость	«мыслить	локально,	чтобы	можно	было	
действовать	глобально»?	Иначе	говоря,	может	быть	стоит	подчеркнуть	
















разумевающее	под	собой	обеспечение при осуществлении градостроительной 
деятельности безопасности и благоприятных условий жизнедеятельности 
человека, ограничение негативного воздействия хозяйственной и иной дея-
тельности на окружающую среду и обеспечение охраны и рационального ис-
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транспорта;	стимулируется	и	поддерживается	пользование	велосипе-
дами.
4.	Выполняется	 достоверный	 расчёт	 парковочных	мест	 вблизи	жилых	
массивов	и	административно-деловых	центров	в	привязке	к	демогра-
фическому	и	экономическому	развитию	региона.













































15.	Развивается	полноценная	местная	 экономика	 в	 рамках	небольших	
сообществ	и	малого	бизнеса,	обеспечивающая	разнообразие,	 само-
окупаемость	и	самодостаточность	(Устойчивое	развитие	2013).



























мы	индикаторов,	 которые	позволят	 оценить	 достигнутые	 результаты	по	






































нюсе  –	 3,15).	 Это	 свидетельствует	 о	 том,	 что	 образ	жизни	и	 структура	
семьи	в	разных	государствах	значительно	различаются.	Количество	соб-
ственников	домов	оказалось	 самым	маленьким	в	 городах	Германии –	в	
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3.2. основные проблемы современных городов  
и поиск их решений









 –Охрана окружающей среды.	Сохранить	возможности	земли	поддержи-






















































































сформированная	 застройка.	Например,	 город,	 в	котором	жилые	дома	и	
промышленные	предприятия	отапливаются	печами	на	твердом	топливе,	
концепции	устойчивого	развития	явно	не	соответствует.	Или,	если	стро-
ения	 будут	 спроектированы	 так,	 что	 сосед,	 завтракая,	 будет	 вынужден	
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загрязнение	воздуха.	Факт	того,	что	так	может	произойти	не	только	в	тео-
ретической	ситуации,	но	и	в	реальной	жизни,	подтверждают	проведенные	

















































собов	передвижения	жителей	в	 городе	имеет	не	 только	 экологические,	
но	и	положительные	социальные	последствия.	Медики	утверждают,	что	




























и	 своеобразной.	Такие	центры	становятся	 своеобразными	 значимыми	ме-
стами,	предпосылкой	для	создания	достояний	местной	общины	(рис.	15).	


























Перейдем	 ко	 второму	 способу	 снижения	 уровня	 загрязнения	 города.	
Вполне	естественно,	что	основным,	а	иногда	и	единственным	переработ-
чиком	 загрязнения	 является	 природа,	 точнее  –	 природные	 территории.	
Скажем,	СО2	поглощают	только	зеленые	насаждения.	В	стране	со	средним	







































в	 самой	жизни	 города.	Массивы	 зеленых	 насаждений	 исполняют	 роль	
своеобразных	 легких	 города.	 Днем	 температура	 воздуха	 в	 них	 бывает	

































своеобразный	 природный	 «позвоночник»,	 так	 называемый	 природный	




ности	природного	 каркаса.	Кроме	 того,	 его	 охрану	можно	 согласовать	
с	вышеуказанными	задачами	вентиляции	города	и	рекреации	жителей.	
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3.3. современные стратегии развития городов 




















Политика	использования	 земли	 европейских	 городов	и	применяемые	
стратегии	рассматривают	финансируемые	из	средств	ЕС	проекты	URBACT,	
которые	можно	найти	в	постоянно	действующей	сети	http.www.urbact.eu.	







 – создание настоящего и будущего с	использованием	знаний	и	имеющейся	
информации;	
 – управление	 (решение	проблем	и	осуществление	управления	с	исполь-
зованием	источников	современной	информации	и	данных,	подключая	
общественность);	
 – воспитание человеческих способностей (систематическое	обучение	и	по-
вышение	квалификации	политиков,	администрации,	профессионалов,	
просвещение	заинтересованных	групп	общественности);
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 – управление урбанистическим взрывом (Urbansprawl) –	переносом	город-
ских	структур	в	деревенские	пригороды.	Это	чрезвычайно	актуальная	
проблема	 для	 большинства	 городов	 Европы,	 в	 которых	 уменьшается	
количество	жителей.	Подчеркивается,	 что	новые	страны	ЕС	обладали	



































































































зицию	 занимает	и	 город	Вильнюс.	 Самый	образованный	 город  –	Париж	
(окончившие	 высшие	школы	жители	 составляют	 37%),	 далее	 идет	 Кем-
бридж,	Эдинбург,	Дрезден,	Хельсинки	(рис.	11).	
В	 городах	 все	 большее	 значение	 приобретают	 компании	 и	 институ-
ции,	сконцентрированные	на	определенной	географической	территории,	
взаимодействующие	между	собой	и	дополняющие	своей	специфической	








































5.	Из-за	 плохого	 управления	 развитием	 городов	 деградируют	 либо	
быстрыми	 темпами	 урбанизируются	 пригородные	 территории	 (не	
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В	 восьмидесятые	 годы	прошлого	 столетия	 группа	 ученых	под	руковод-
ством	D. Mydous	 провела	 исследования	 состояния	 природы	 планеты	 и	
результаты	опубликовала	в	книге	„Bey	ond	 the	Limits“,	а	позже	в	„Limits	
to	Growth“.	По	 утверждению	ученых,	 потребление	мировых	природных	
























Современные тенденции  и  стратегии  устойчивого  развития 149







































































Если	 экономикой	 называть	 производство	 материальных	 продуктов,	
рост	материального	 благосостояния,	 увеличение	 доходов,	 то	 всем	 этим	
человек	 стал	интересоваться	 гораздо	 раньше,	 чем	 состоянием	природы.	

































ствует	 название	 ее	 доклада:	 «Север–Юг:	 программа	 выживания»	 (North-
South:	A	Program	for	Survaival).
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3.4. современная урбанистическая политика  



































требность	 в	 более	 активном	 и	 разнообразном	 развитии	 недвижимости.	
Существовавшие	планы	зонирования	не	выдержали	взрыва	метрополий	и	
эффективного	давления	разработчиков	недвижимости.	В	то	время	в	планах	
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государствах	имеют	свою	специфику,	связанную	с	общими	правовыми	тра-
дициями,	культурой	планирования,	развитием	самоуправления	и	смоде-
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более	высокого	уровня,	 то	 государственные	институции	могут	реко-
мендовать	 не	 узаконивать	 планы	 самоуправлений	 или	 отозвать	 их	
утверждение.		




































 – Законодательство	 стран	 Запада	 четко	 определяет	 стандарты	 каче-
ства	 окружающей	 среды,	 соблюдение	 которых	 обязательно	для	 всех	


























ным	 наследием,	 которое	 помогает	 сохранить	 самобытность	 регионов	 и	
культурное	разнообразие	в	условиях	глобализации.	










европейская урбанистическая хартия (European	Urban	Charter	 II2008)	
акцентирует	роль	общественности	при	создании	устойчивой	окружающей	














нистского	 планирования	 середины	 ХХ	 века). Города	 будущего	 следует	
























 – Участие в процессе принятия решений:	общественность	должна	быть	ин-
формирована	о	всех	соответствующих	проектах	и	иметь	возможность	
принимать	участие	в	процессе	принятия	решений	и	законодательного	
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процесса.	 Лица,	 принимающие	 решения,	 могут	 воспользоваться	
знаниeм	и	опытoм	людей;	это	возможность	улучшить	качество	резуль-
татов	экологических	решений	и	гарантировать	легитимность	процесса.
 –Доступ к правосудию:	 общественность	имеет	право	на	 судебные	или	
административные	процедуры	обжалования	в	случае,	когда	не	соблю-
даются	права	окружающей	среды	и	принципов	Конвенции.
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Рис.	21.	Цели	Лейпцигской	хартии	устойчивых	городов	Европы	 
(Европейский	банк	инвестиций	2010)
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европа 2020 –	стратегии	роста	ЕС	на	ближайшее	десятилетие	с	тем,	
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3.4.3. черты системы планирования территорий в период 
перехода от централизованного планирования  
к планированию в условияx рынка и демократии  
(на nримeрe литвы)




хутора	и	 старые	дисперсные	деревни.	 В	 это	 время	 сфера,	 которая	 охва-
тывала	комплексные	экономические,	 социальные	вопросы	и	вопросы	ис-
пользования	земли,	называлась	генеральным	планированием.	По	существу	













Централизованное	 планирование	 основывалось	 на	 государственной	
собственности	на	 землю	и	 строгом	 государственном	контроле,	 служило	
распределению	ресурсов	и	созданию	инфраструктуры.	При	планировании	












нов	 было	 связано	 с	 централизованным	 планированием	 рабочей	 силы,	




























все	 еще	 создаются,	 руководствуясь	 детальными	планами,	 что	 означает	
урбанизацию	без	чёткой	стратегии	 (Даунора	1996a,	1996b;	Юшкявичюс	
1995).	Экспансия	монофункционального	развития	малой	плотности	 за-
стройки	 в	 пригороды	 в	 мире	 известна	 как	 явление	 «урбанистического	








ны	 заключаться	 в	 создании	 качества	 жизни	 в	 городаx	 (качественныe	
общественныe	пространства,	жилищная	политика,	реновация	обедневших	
168 3 раздел 
районов	 города,	 общественный	транспорт).	Некоторые	 государства	до-
стигли	хорошей	практики	в	обуздании	урбанистического	взрыва,	напри-
мер,	 система	 планирования	 Дании	 обуздала	 урбанистический	 взрыв,	






































новой	 культуры	 планирования	 и	 стратегий	 урбанистического	 развития,	
основанных	на	многолетнем	развитии	жилых	местностей,	экономном	ис-
пользовании	унаследованных	ресурсов.	
3.5. понятие профессиональной деятельности  
разработчика недвижимого имущества
д. бaрдaускeнe, a. лaуринaвичюс, M. стaтулявичюс
Профессиональная	 деятельность	 разработчика	 недвижимого	 имущества	
охватывает	 многие	 отрасли.	 Проекты,	 осуществленные	 разработчиком,	
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недвижимого	имущества	объединяют	и	общественные	организации,	кото-










быстро	развивается	и	может	 создавать	 то,	 что	 требуется	потребителям	























(в	 отдельных	 случаях	может	 существовать	 и	 заказчик,	 тогда	 на	 схеме	
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ве,	 принимая	на	 себя	 весь	 риск	по	поиску	 окончательных	покупателей	
и(или)	 арендаторов,	 либо	по	 поручению	 заказчика,	 когда	 заказчик	по-
ручает	разработчику	организовывать	и	координировать	весь	процесс	по	
созданию	необходимых	помещений,	инфраструктуры.	Особенно	важную	
роль	 разработчик	недвижимого	имущества	играет,	 предлагая	 предпри-
ятиям	и	жителям	оптимальное	решение,	касающееся	функциональности,	
местонахождения	и	цены	здания.	
Деятельность	 наиболее	 прогрессивных	 разработчиков	 недвижимо-
го	 имущества,	 лидеров	 и	 профессионалов	 сектора,	 очень	широка.	Они	

























2. поиск, оценка и приобретение земельного участка. Разработчик	
недвижимого	 имущества	 находит	 начальную	 концепцию,	 соответ-
ствующую	конкретному	земельному	участку,	и	проводит	его	оценку.	






гоприятна,	 разработчик	 недвижимого	 имущества	 приобретает	 зе-
мельный	 участок	 (его	можно	 также	 взять	 в	 аренду	 или	 управлять	
и	пользоваться	им	на	других	основаниях,	установленных	законами	
Литовской	Республики).	
3. подготовка детального плана. В	зависимости	от	своих	потребностей	
и	назначения	 запланированного	 проекта	 разработчик	недвижимого	
имущества	может	разбить	или	объединить	приобретенный	земельный	
участок,	изменить	его	назначение,	инициируя	подготовку	детального	
174 3 раздел 
плана,	т.	е.	увеличить	стоимость	приобретенного	участка,	приспосо-
бить	его	для	будущих	потребностей	(рис.	25–29).	
4. подготовка документов по управлению проектом. Разработчик	не-
движимого	имущества	готовит	график	строительных	работ	и	бюджет	
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6. обеспечение финансового осуществления проекта.	Проект	пред-


















9. передача объекта для оценки. Здание	признается	пригодным	для	
пользования	после	осуществления	нескольких	детальных	шагов:










11. обеспечение качества в гарантийный период. В	установленный	за-
конодательством	период	разработчик	недвижимого	имущества	выпол-
няет	функцию	обеспечения	качества,	надзора	и	устранения	дефектов.	












бота	о	потребителе,	 о	 качестве	жизни,	можно	назвать	 спекулятивной.	С	





















3.5.3. деятельность разработчика недвижимого имущества  
и гармоничное развитие
На	 рынок	 недвижимого	 имущества	 следует	 смотреть	широко,	 учитывая	
аспекты	 гармоничного	 развития,	 качества	 жизни	 и	 окружающей	 среды,	
публичного	интереса,	развития	и	возрождения	городов.	Гармоничное	раз-
витие	недвижимого	имущества	способствует	улучшению	качества	жизни.	






























































 –мультифункциональность:	 смешанное	 использование	 земли	 и	
многофункцио	нальность	территорий;
 – общественная инфраструктура:	 система	общественного	сообщения,	
оптимальная	сеть	общественного	транспорта,	уменьшение	количества	
автомобилей;
 – экономия энергетических и иных ресурсов,	их	эффективное	исполь-
зование;





































3.5.4. пример саморегулирования профессиональной 
деятельности разработчиков недвижимого  
имущества в литве
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на	 запущенной	 заводской	 территории,	 «Bajorų	 kalvоs»	 в	 Вильнюсе,	
квартал	жилых	домов	 «Verkių	 slėnis»	 в	Вильнюсе,	 торгово-развлека-
тельный	центр	«Panorama»,	«Riviera»	и	др.	
182
4.	девелопмент   недвижимости
с. расланас, н. Г. синяк, с. а. Шавров



























































 – Фаза	 III.	избыточное предложение	начинается	после	того,	как	был	
пройден	максимум	 заполняемости	 (равновесие	 спроса	и	предложе-
ния)	 и	 предложение	 начинает	 расти	 быстрее	 спроса.	 Когда	 объем	
вводимых	 в	 эксплуатацию	площадей	превышает	 спрос,	 рост	 ставок	
арендной	платы	замедляется	и	в	конце	концов	наблюдается	замедле-
ние	темпов	строительства	или	полное	его	прекращение.	После	того,	
как	было	пройдено	долгосрочное	 среднее	 значение	 заполняемости,	
рынок	вступает	в	фазу	IV.
 – Фаза	 IV.	спад	начинается,	когда	значение	заполняемости	для	данно-
го	рынка	проходит	долгосрочное	среднее	значение	при	быстром	росте	
предложения	и	медленном	росте	 спроса	или	даже	 его	 уменьшении.	
Разница	между	ростом	предложения	и	ростом	спроса	определяет,	на-
сколько	большим	будет	спад.	В	конце	концов,	когда	строительство	и	
184 4 раздел 
ввод	в	 эксплуатацию	новых	площадей	 замедляются	или	когда	 спрос	
начинает	расти	быстрее	чем	на	рынке	появляются	новые	площади,	за-
полняемость	достигает	минимума.
4.1.1. классификация земельных участков
Земля	обладает	уникальным	и	существенным	значением	для	всей	системы	
бизнеса	и	жизни	людей.	Земля	имеет	особую	ценность	для	всего	челове-
ческого	 общества,	 так	 как	 является	 единственным	местом	 проживания	
всех	народов	и	поколений	людей,	 основным	и	 естественным	фактором	
любой	 сферы	 бизнеса,	 непосредственно	 или	 косвенно	 относящимся	 к	
производству	всех	товаров	или	к	предоставлению	услуг	(Dietrich,	Dietrich	
1997).	Земля	отличается	от	прочих	ресурсов	производства,	 так	как	она	

































2. земли населенных пунктов.	В	состав	земель	городов,	рабочих,	курортных,	
дачных	поселков	и	сельских	населенных	пунктов	входят	(Глава XIII):
 – земли городской, поселковой и сельской застройки:	 состоят	 из	 зе-
мель,	 застроенных	 (подлежащих	 застройке)	жилыми,	 культурно-
бытовыми,	промышленными,	религиозными	и	иными	строениями	
и	сооружениями;	













 – земли промышленного, транспортного назначения, связи, радиовещания, 
телевидения, информатики и космического обеспечения, энергетики, обо-
роны и иного назначения в городах, поселках, сельских населенных пун-
ктах:	земли,	предоставленные	предприятиям,	учреждениям	и	органи-
зациям	для	осуществления	возложенных	на	них	специальных	функций;
3. земли природоохранного, оздоровительного, рекреационного и историко-







 – земли лесного фонда; 
 – земли водного фонда; 
 – земли запаса.
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к типам земельных участков относятся	(Сущность	девелопмента	2014):
1.	Пустой	земельный	участок.	
2.	Застроенный	земельный	участок.	










застройки	 является	 средством	для	 решения	 проблемы	доступности	
жилья	в	местностях	с	высокими	ценами	на	земельные	участки.	Обще-























































































Землями	 поселений	 признаются	 земли,	 используемые	 и	






Землями	 сельскохозяйственного	 назначения	 признают-
ся	земли	за	чертой	поселений,	предоставленные	для	нужд	
сельского	хозяйства,	а	также	предназначенные	для	этих	це-
лей.	 В	 составе	 земель	 сельскохозяйственного	 назначения	
выделяются	 сельскохозяйственные	 угодья,	 земли,	 занятые	







для	 обеспечения	 защиты	 земель	 от	 воздействия	 негатив-
ных	 (вредных)	 природных,	 антропогенных	 и	 техногенных	
явлений,	замкнутыми	водоемами,	а	также	зданиями,	стро-
ениями,	сооружениями,	используемыми	для	производства,	





растительностью	 и	 не	 покрытые	 ею,	 но	 предназначенные	
для	ее	восстановления,	вырубки,	гари,	редины,	прогалины	
и	другие	предназначенные	для	ведения	лесного	хозяйства	
нелесные	 земли	 (просеки,	 дороги,	 болота	 и	 другие)	 (Зем-
ли	лесного	фонда	2014).	Основным	целевым	назначением	
земель	лесного	фонда	является	ведение	на	них	лесного	хо-
зяйства:	 лесоразведение,	 лесовосстановление,	 сохранение	








водохозяйственных	 сооружений,	 объектов	 (Статья	 102).	
Основное	 целевое	 предназначение	 земель	 водного	 фон-
да –	обеспечить	охрану	вод	от	загрязнения,	засорения,	ис-




















определено.	 Более	 того,	 с	 момента	 определения	 цели	 их
Продолжение таблицы 5

























































































инфраструктурного	 окружения,	 выбор	 решений,	 оформ-
ление	технических	условий	на	ресурсы,	согласование	обре-
менений,	 подготовка	 проекта	 планировки	 и	 концепции	
генерального	плана.




Разработка	 бизнес-плана	 проекта	 и(или)	 технико-эконо-
мического	 обоснования,	 анализ	 альтернатив,	 моде	лиро-







банковского	 кредитования,	 формирование	 заёмщика,	



























Продажа	бизнеса Продажа	 проекта	 на	 заключительном	 этапе	 его	 исполне-
ния
Пример. Анализ земельного участка под девелопмент (Развитие	недви-
жимости	2014a)
1. характеристика местоположения земельного участка

























































































для	 всех	 типов	недвижимости	и	многофункционального	 комплекса	
(Развитие	недвижимости	2014а).




































групп:	 разработки	 концепции	 (выбора	наиболее	 эффективного	 варианта	
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участок	согласно	предписаниям детального плана территориального пла-
нирования.	 Например,	 детальный	 план	 территориального	 планирования	








































 – если	 переформирование	 затрагивает	 земельный	 участок,	 предостав-
ленный	в	 аренду,	 арендатору	 выплачиваются	компенсации.	Изъятие	
Девелопмент недвижимости 201







































202 4 раздел 
 – кадастровых	границ	и	рыночной	зоны;	
 – способов	рекламы	и	продвижения.
Основные риски на начальной стадии проекта лэнд-девелопмента связаны 









































действий	 зависят	 от	 законодательства	 региона/района	местоположения	
участка	(Сущность	девелопмента	2014).	
Пример. Последовательность действий по изменению разрешенного ис-






































(Industrial Development),	 девелопмент	 зданий	 розничной	 торговли	 (Retail 
Development)	(Синяк et al. 2009).	Технологии	и	тенденции	таких	видов	деве-
лопмента	подробно	описаны	в	последующих	главах.










2.	Проверить,	 нет	 ли	 проблем	 с	 дренажем	 воды,	 и	 выяснить	 уровень	


















12.	Удостовериться,	 получат	 ли	 застройщики	 разрешения	 на	 строи-
тельство.
13.	Проверить	наличие	проблем,	связанных	с	охраной	окружающей	сре-




















ния рынка и конку-
ренция 

















ния рынка и конку-
ренция 




























































































































208 4 раздел 
































































































210 4 раздел 


















































































































Дома	 с	 высоким	 уровнем	 архитек-
турных	 и	 объемно-планировочных	

























Дома	 с	 высоким	 уровнем	 архи	тек-
турных	 и	 объемно-плани	ро	воч	ных	
























212 4 раздел 










































































































за	 строительство	 жилья,	 которое	 может	 находиться	 вблизи	 несогласу-
емого	или	даже	 конфликтного	использования	 земли.	Следует	избегать	






















































Хорошая	 видимость	 участка	 особенно	 важна	 для	 маркетинга	 проек-
та	и	возможностей	аренды	 (продажи),	 так	как	если	будущие	жильцы	не	
видели	проект,	они	не	могут	знать	и	о	его	существовании.	Застройщики	
216 4 раздел 














































томобили	могут	 вызвать	 оседание	 грунта,	 а	 в	 итоге	 погубить	 растения.	
Выжившие	в	период	строительства	деревья	позже	могут	погибнуть	из-за	
повреждения	их	корневой	системы	или	уменьшившегося	количества	воды.



























Пример. Девелоперский проект жилого комплекса (Сущность	девелоп-
мента	2014)


















Градостроительная	 значимость	 объекта	 в	 планировочной	 структу-












2. конкурентные преимущества проекта
Конкурентными	преимуществами	проекта	являются:
 – Уникальное	месторасположение	жилого	 комплекса	 (географический	
центр	г.	ХХХХХХ,	удобные	транспортные	развязки,	перспектива	разви-
тия	инфраструктуры	района).
 – Качество	 строительства	 (монолитно-кирпичная	 и	 кирпичная	 техно-
логии	 строительства,	 свободная	 планировка	 квартир,	 современные	
лифты).
















220 4 раздел 

























































































































нуться	 и	 социальной	 проблемой,	 так	 как	 в	 будущем	из	 этих	 домов	мо-








присуще	 своеобразие	 благодаря	разному	природному	окружению,	 раз-
ному	взгляду	проектировщиков	на	архитектуру	районов.	При	реновиро-
вании	районов	необходимо	сохранить	и	усилить	идентитет	отдельных	
районов	 с	 учетом	природного	окружения,	 урбанистической	идеи	и	ны-
нешних	проектов	домов.	Важно	также	подготовить	для	домов	всех	серий	
2–3	типовых	варианта	реновации.	Это	позволит	снизить	издержки	всей	
реновации  –	 отпадет	 надобность	 в	 подготовке	 нового	 проекта,	 можно	
будет	 применять	 типовые	 детали,	 отделочные	материалы	и	 сохранить	















Радикальное	 перепланирование	 квартир	 крупноблочных	 жилых	 до-
мов	неосуществимо,	 так	 как	 слишком	мал	шаг	 внешних	и	 внутренних	
несущих	 стен	и	разрушать	их	невозможно.	При	проведении	реновации	
следует	также	браться	за	приведение	в	порядок	лестничных	клеток,	под-
















































Пакет	 средних	 инвестиций	 больше	 ориентирован	 на	 экономию	 энер-
гии,	 достигается	 достаточно	 высокая	 экономическая	 эффективность.	
Девелопмент недвижимости 225





















дома:	 соответствия	 ограждений	 требованиям	 норм	 сохранения	 тепла,	
технологически	совершенной	отопительной	системы	(точный	учет	потре-
бления	тепла,	 возможность	отапливать	помещения	или	выключать	ото-





































































3.	К	 третьей	 группе	отнесены	непрестижные	районы	 (Панеряй,	Вилк-
педе	и	другие),	 в	 которых	предложено	осуществить	пакеты	малых	
инвестиций.
4.2.3. общая классификация коммерческой недвижимости
Коммерческая	недвижимость	стала	формироваться	только	с	началом	прива-
тизации	предприятий.	Сектор	коммерческой	недвижимости	намного	мень-
ше,	 чем	жилой,	 поэтому	и	 сделок	 соответственно	меньше,	 хотя	 во	 всем	













 – гостиничная недвижимость;




павильоны,	 торговые	 центры,	 тоннары,	 отделы	 магазинов	 и	 другое	
(Коммерческая	недвижимость	2014a);
 – складская недвижимость	представлена	как	специально	оборудованными	
складскими	комплексами,	так	и	складскими	площадками	в	промзонах	и	
на	территориях	предприятий	(Коммерческая	недвижимость	2014b);
228 4 раздел 
 – промышленная недвижимость,	к	которой	относятся	производственные	
корпуса,	базы,	готовые	предприятия.








































for	Offices),	а	также	международные	стандарты	BOMA	(Building Owners and 



























Оптимальные.	 Рациональная	 эффективная	 сетка	













щениях,	 поддержание	 постоянной	 температуры	и	
влажности	при	помощи	единой	комбинированной	







вания	 воздуха	 (как	 правило,	 осуществляется	 при	






обеспечения	 арендаторов	 оргтехникой,	 средства-
ми	 связи	 и	 телекоммуникации,	 конференц-залы,	
средства	бытового	обслуживания	и	отдыха
Паркинг Достаточное	 количество	 машиномест	 на	 подзем-





Профессиональное	 управление,	 отвечающее	 меж-
дународным	 стандартам.	 Профессиональный	
опытный	арендодатель.	Здание	содержится	в	без-
упречном	 состоянии,	 имеет	 собственные	 службы	
безопасности,	управления	и	обслуживания.	Нали-
чие	 правильно	 оформленной	 юридической	 доку-
ментации	на	право	собственности	и	эксплуатации
Класс	В Назначение Бизнес-центры,	офисные	здания
Возраст	здания Бизнес-центры	 после	 5–7	 лет	 эксплуатации,	 или	
специальные	 новые	 офисные	 здания,	 или	 рекон-
струированные	особняки











































































































































































































































































































































































в	Moscow Research Group (CB Richard Ellis Noble Gibbons, Colliers International, 




































17.	Допустимая	 нагрузка	 на	 межэтажные	 перекрытия:	 400–450	 кг	 на	
1	кв.	м;
18.	Современные	системы	безопасности	и	контроля	доступа	в	здание;
























место	 и	 дизайн	 высшего	 класса,	 инженерные	 системы,	 дополни-
тельные	удобства	и	управление.	Здания	класса	А	называют	самые	
высокие	цены	на	рынке	аренды	и	привлекают	арендаторов	высокой	
кредитоспособности.	Чаще	всего	 в	 качестве	 класса	А	предлагают-
ся	новые	 высококонкурентоспособные	 здания,	 а	изредка	и	 старые	
реконструированные	постройки.	На	некоторых	рынках	выделяется	
отдельный	 класс	+A.	 Обычно	 это	 уникальные,	 исключительные	




2. класс B  –	 это	качественно	построенные	 здания	в	 хорошем	состо-




3. класс с  –	 это	 более	 старые	 здания	 по	 сравнению	 со	 зданиями	








































Арендаторами	 бюро	 в	 коммерческой	 части	 города	 обычно	 бывают	
юридические	фирмы,	страховые	компании	и	финансовые	институции,	
которым	требуются	высококачественные	престижные	помещения.			


































































































































ему	дизайну,	 поэтому	может	 быть	 проблематично	получить	 одобрение	
или	поддержку	местных	жителей.	Потенциальные	арендаторы	также	от-
рицательно	реагируют	на	простые	 «коробки»,	 если	 те	не	 обеспечивают	
образа	арендатора,	который	они	хотят	запечатлеть	у	своих	клиентов.	Из-
за	большой	стоимости	земли	строительство	стоянок	для	автомобилей	в	
несколько	 этажей	или	уровней	часто	оправдывает	 себя,	 а	 в	отношении	






























244 4 раздел 




















действий	по	пересмотру	проектов	и	не	 только	в	 отношении	их	 соответ-
ствия	нормам	планирования,	но	и	их	воздействия	на	окружающую	среду	и	
общественность,	которое	трудно	установить	в	количественном	отношении.	
В	некоторых	 случаях	 специфическое	негативное	воздействие,	 такое,	 как	
увеличение	транспортного	потока	на	определенных	перекрестках,	может	
устраняться	путем	возведения	 сооружений	 за	пределами	участка,	напр.,	
светофоров	 или	 дополнительных	 полос	 движения.	 Другие	 воздействия,	
такие,	как	перегрузка	транспортной	системы	или	недостаточность	жилья,	






































бюро	 уменьшается	 и	 налоговый	доход	 города,	 а	 это	может	 привести	 к	
поиску	иных	источников	финансирования,	напр.,	увеличения	налогов	на	
имущество.













на	 строительстве	 зданий	 для	 бюро,	 стиль	 архитектуры,	места	 входов	 и	
246 4 раздел 
многие	другие	аспекты	проектирования	зданий.	Один	специальный	право-





ность	 транспортного	потока	 	 была	проблемой	 только	 в	 центре	 городов.	











































































будущих	 арендаторов	 или	 покупателей	 еще	 на	 этапе	 строительства.	 В	



























































































 – выход	 на	 стабильное	 получение	 прибыли	 состоится	 уже,	 начиная	 с	















Важным	 шагом	 в	 анализе	 экономической	 целесообразности	 является	
анализ	финансовых	возможностей	проекта,	который	требуют	кредитные	
институции.	 Для	 оценки	 финансовых	 возможностей	 развития	 офисов	































развития	начинается	 с	момента	 приобретения	 земельного	 участка	и	 за-
канчивается,	когда	здание	сдается	внаем.	Хотя	период	использования	ре-
ально	начинается	тогда,	когда	квартиры	готовы	к	использованию,	однако	


























































вание	их	инвестиций	 в	недвижимое	имущество	 с	 учетом	части	наждого	
инвестора.





















































1b этап. Прогноз чистого дохода от деятельности. 
Здесь	 следует	 составить	 прогнозный	 отчет	 об	 оцененных	 налогах	 за	




































1с этап. Расчет максимальной суммы займа. Прогнозируемый	ЧДД	яв-
ляется	основой,	по	которой	определяется	размер	долгосрочного	ипотеч-




доход	 от	 деятельности	на	 средства	 обслуживания	 выделенного	 проекту	






























































1d этап. Расходы на развитие. Расходы	на	развитие –	это	вторая	часть	
уравнения	при	оценке	целесообразности	проекта.	В	подсчет	затрат	следу-
ет	включить	стоимость	покупки	участка,	 	 строительные	расходы	и	такие	













































































































Продолжение таблицы 16 






















































































































































































































































































































Вычитая	 из	 100%	 средний	 показатель	 занятости	 ежегодно,	 получим	
средний	показатель	вакансии –	в	данном	случае	64,4%	(100–35,6)	и	8,96%	










2.	После	 того,	 как	разработчик	подпишет	договор	 о	 задатке,	 задаток	
становится	невозвратным.	До	 этого	 у	 разработчика	должна	быть	 четкая	
концепция	предлагаемого	проекта.	Разработчик	и	архитектор	должны	под-
готовить	 план	 участка	 и	 программу	 строительства,	 в	 которой	 было	 бы	


















































































На	 3-м	 этапе	 анализа	 процентные	 платежи	 за	 кредит	 на	 строитель-
ство	меньше,	 так	 как	 считается,	 что	 собственный	 капитал	 будет	 полно-




























































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































290 4 раздел 






































5-й этап. анализ дисконтных денежных потоков для инвесторов: 












































































Финансовый	 анализ  –	 это	необходимый	инструмент,	 но	 зачастую	им	
неправильно	пользуются.	Опытные	разработчики	иногда	игнорируют	но-







































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































300 4 раздел 
4.4. девелопмент торговой и гостиничной недвижимости














































































луг:	 бассейны,	 водные	лыжи,	 снасти	 для	 рыбной	ловли,	 оснащение	 для	
подводного	 плавания	 и	 подводной	 охоты,	 тренажерные	 залы,	 залы	 для	














    
1. здание и прилеГающая к нему территория
Вывеска:
–	освещаемая	или	светящаяся + + + + +
Вход	для	гостей
































































Продолжение таблицы 27 
304 4 раздел 
ТРЕБОВАНИЕ
КАТЕГОРИЯ












































    
–	не	менее	50%	номеров +











Отопление + + + + +

























Продолжение таблицы 27 
306 4 раздел 
ТРЕБОВАНИЕ
КАТЕГОРИЯ























































    
Индивидуальные	сейфовые	ячейки	для	хра-
нения	ценностей	гостей + + +
Гардероб	вблизи	общественных	помещений + +
Вешалки	в	холле	и	в	общественных	помеще-














Ковровое	покрытие	(ковры)	в	коридорах + + +
Медицинский	кабинет +
Магазины	и	торговые	киоски + +















Продолжение таблицы 27 
308 4 раздел 
ТРЕБОВАНИЕ
КАТЕГОРИЯ





+ + + + +







Утренняя	побудка	(по	просьбе) + + + + +
Ежедневная	уборка	номера	горничной,	вклю-








–	ежедневно + + +
Стирка:













    
–	экспресс-обслуживание +
Мелкий	ремонт	одежды + + +
Автомат	для	чистки	обуви + + +




Хранение	ценностей	в	сейфе	администрации + + + + +
Хранение	багажа + + + + +
Обмен	валюты	или	прием	платежей	по	кре-
дитным	картам + + +
Организация	встреч	и	проводов	(в	аэропор-
ту,	на	вокзале	и	т.	д.) + +


























Продолжение таблицы 27 
310 4 раздел 
ТРЕБОВАНИЕ
КАТЕГОРИЯ




–	меню	завтрака	в	номере + + +










+ + + + +
Внешний	вид	персонала:
Форменная	одежда,	служебные	значки + + + +
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В	 ходе	 анализа	 рынка	 (если	 его	 результаты	 будут	 положительными)	
должна	быть	собрана	следующая	информация:































































































































оборудованы	по-разному,	 однако	 чаще	 всего	 в	 пригородах	 оборудуются	


































































































































































































































































































































































































































ются	помещения	от	края	до	 середины,	 чтобы	осталось	 только	одно	
помещение	с	заранее	заданными	размерами,	а	не	два.	













5.	В	 случае	 нового	 строительства	 постараться	 включить	 в	 договор	 об	
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Сегодня	на	рынке	 гостиничной	недвижимости	наблюдается	дефицит	









































Пример девелоперского проекта сооружения многофункционального 
торгового комплекса (Интернет-страничка	журнала	2014)
Настоящий	проект	предусматривает	строительство	многофункциональ-






























































В	 качестве	 покупателей	 и	 арендаторов	 будут	 приглашены	 крупные	
«якорные»	операторы	из	сферы	торговли	и	развлечений,	которые	являются	
лидерами	в	своих	категориях	(Интернет-страничка	журнала	2014).	
4.5. девелопмент складской и промышленной недвижимости



































































































































































 –Парк складов/сортировки. Парки	 складирования	 и	 сортировки	 со-
стоят	из	огромных	хранилищ	с	низкой	крышей,	с	широким	обеспече-




















































(«А-минус»)	 включает	 в	 себя	 полностью	 реконструированные	 помеще-
ния,	построенные	20–30	лет	назад.	По	характеристикам	они	аналогичны














































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































Шестой	 класс	 («С-минус»)  –	 это	 старые,	 возведенные	 в	 30–60-е	 годы	
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 – Редкая	 сетка	 колонн,	 позволяющая	 варьировать	 размещение	 рядов	





























































































Нередко	 изменения	 капитальных	 строений	 производятся	 самоволь-
но.	 После	 этого	 капитальные	 строения	 или	 изолированные	 помещения	
Продолжение таблицы 30

































































































































































городе.	 Во	 время	 данного	 исследования	 инвестор	 старается	 узнать	 как	
можно	больше	об	условиях	местного	рынка,	о	том,	какие	типы	промыш-
ленных	арендаторов	увеличиваются,	а	какие	уменьшаются.	Инвестора	или	

















































































Особенно	 важно,	 чтобы	 на	 земельном	 участке,	 который	 будет	 ис-
пользоваться	 для	 производственного	 назначения,	 были	 бы	 уложены	
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для	проведения	тщательного	анализа,	а	продавцу	хочется	как	можно	скорее	
































































































































































Еще	 один	момент,	 на	 который	 следует	 обратить	 внимание,	 это	 про-
мышленные	инкубаторы.	Местом	производственных	инкубаторов	зачастую	












































коммерческие	 займы,	 займы	на	развитие,	 проекты	инфраструктуры,	
которые	могут	оказать	помощь	отдельным	отраслям	промышленности.
 – Доходы,	полученные	 за	 счет	 увеличения	налогов,	 особенно	полезны	
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Одним	из	важнейших	вопросов	переговоров	при	поиске	инвесторов	явля-
ется,	кто	станет	ответственным	в	случае	неудачи.	Банки	стремятся	к	тому,	






































5.	введение в область создания  и развития умных систем  
 поддержки принятия реШений




их	компонентов	(Demetriou et al. 2012,	Guanghui et al. 2015,	Acutis et al. 2014,	
Ittersum et al. 2004,	Bottero et al. 2013,	de	la	Rosa et al. 2009,	Rakes et al. 2014,	
Dinçer et al. 2014,	Introne et al. 2014,	Coutinho-Rodrigues et al. 2011,	Fernandez 
et al. 2013,	Koo et al. 2014,	Kisilevich et al. 2013,	Yountaik et al. 2014).
Первым	исследователем,	предложившим	термин	«умные	системы	под-





































































































































5.2. разработка умных систем поддержки принятия решений, 
основанных на методах, использующих искусственный 
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основанные	на	 экспертных	 системах	на	 базе	 правил,	 нечёткой	логике	и	
нейросетях,	которые	увеличивают	возможности	компьютеров	и	позволяют	























































































































































Каклаускас,	 Крутинис	 и	 др.	 (2013)	 разработали	 систему	 поддержки	
принятия	решений	в	области	«здорового»	и	безопасного	жилища	с	боль-
шой	степенью	реальности	(Housing Health and Safety Decision support System 
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5.4. объединение технологий искусственного интеллекта  

































Бостан-Корпеоглу	и	Язици	 (2007)	 предложили	нечёткую	модель	 сети	
Петри	для	умных	баз	данных,	представляющую	знания	и	поведение	окру-
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связанные	с	прогнозом	погоды,	информацией	об	окружающей	среде	и	обо-































новные	 компоненты	 включают	 базу	 данных,	 относящуюся	 к	 устойчивой	







ной	базы	данных	(Intelligent Database Engine – IDE).	В	процессе	очистки	оно	



















описание	имеющихся	инструментов,	 в	 частности,	 рассматривает	инди-











































































































































































6. умные системы поддержки принятия реШений
а. каклаускас, Э. завадскас
6.1. рекомендательные, консультативные и экспертные системы 
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 – Демографическая	рекомендательная	система	 (demographic system)	даёт	
рекомендации,	основываясь	на	демографическом	профиле	пользователя.
 – Система,	 опирающаяся	на	 знания	 (knowledge-based system),	 предлагает	
продукты,	основываясь	на	потребностях	и	преференциях	пользователя.













































6.2. системы поддержки принятия решений, основанных  





































































 – Словесная	 связь	 (word association).	 Метод	 включает	 идентификацию	
и	 представление	 связи	 (отношений)	 между	 любыми	 двумя	 словами,	





 – Обобщение	 (резюмирование)	и	концептуальный	анализ	 (summarization 







требления	 термина	 в	 документе	или	количество	документов.	Список	
слов	фильтруется	путём	сравнения	их	с	находящимися	в	электронном	
словаре	 словами,	 которые	могут	быть	проигнорированы.	Может	быть	
также	 дан	 словарь	 синонимов,	 который	можно	использовать	 для	 по-
вторного	«взвешивания»	терминов,	основанного	на	частоте	их	появле-
































































Рао	 и	 Дей	 (2011)	 разработали	 систему	 поддержки	 принятия	 реше-
ний,	 основанную	 на	 добыче	 (извлечении)	 текста,	 которая	 объединяла	























 – Исследование	рынка	и	анализ	опросов	(marketresearch and survey analysis).	
Технология	добычи	(извлечения)	текста	может	помочь	исследователям	
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